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摘要 
自分税制改革以后，地方政府主体税种严重缺失，地方财政困难越发凸显。
作为财产税主体税种的房产税具有成为地方主体税种的优势条件，然而目前我国
房产税体制的现状尚不乐观，房产税试点成效也并不显著，进一步推进房产税改
革迫在眉睫。 
本文首先从国内外房产税制的比较研究做起，在分析美国、英国、加拿大、
日本、法国、德国的房产税制的基础上，反观我国房产税制现状和弊端，并总结
分析国外房产税制经验对我国房产税改革的启示。 
上海、重庆作为国内房产税改革的试点城市，近年来取得了一定的改革成绩，
但还远远不够。在从是否优化地方税制、增加地方财政收入、抑制房价、调节收
入分配这四方面成效进行考察分析之后，重庆方案的价值得到肯定，其方案中对
存量住房征收房产税成为推进房产税改革的起点。 
在借鉴国外和重庆试点经验的基础上，本文提出了针对全部存量住房的房产
税征收方案，并设计了测算模型，根据此测算模型以 2009-2013 年间 35 个大中
城市为研究样本，设计出了考虑居民税负能力的税率推导公式，并最终按区域选
取出两档基准税率，确定了房产税改革方案的基本要素。 
检验房产税改革方案的科学性、可行性和合理性还需要通过具体的收入测算
及影响分析。在对大量的数据进行收集、整理、计算和分析之后，发现：住宅房
产税规模大于营业房产税，改革后房产税的收入效应显著、持久，将成为房地产
税制的重要税种，而且房产税改革方案下居民税负总体合理。 
综上所述，在本文模拟的税制模式下，房产税能成为地方财政稳定且重要的
收入来源，房产税改革具有一定的可行性。同时我们还应看到，改革的具体施行
尚需因地制宜，赋予地方政府适当的税权和自由裁量权，其他配套法律、制度的
保障也必不可少。 
 
 
——关键词：房产税试点；房产税改革；收入测算 
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ABSTRACT 
Since the tax reform, the main tax category of local government reduced, local 
government financial difficulties increasingly highlighted. The property tax has 
advantages of becoming the main tax category of local government. But the present 
situation of China's real estate tax system is not optimistic, the property tax reform 
pilot results also need to be inspection, further promote the reform of the property tax 
is imminent. 
This article start from the comparative study of real estate tax system both at 
home and abroad, based on the analysis of property tax system of the United States, 
Britain, Canada, Japan, France, Germany, rethinking the gain and loss in our country. 
Then it analyzes the foreign real estate tax experience enlightenment to our country 
real estate tax reform. 
Shanghai, Chongqing, as the domestic real estate tax reform pilot city, has made 
a certain reform achievements in recent years, but it is not enough. After investigation 
four aspects: optimization of local tax system, increasing local fiscal revenue, reining 
in property prices, adjusting income distribution, this article affirms the value of the 
scheme of Chongqing and find a way: the housing stock in a property tax become the 
starting point to push forward the reform of property tax. 
In draw lessons from foreign experience and Chongqing real estate tax system, I 
proposed in this paper in view of the entire stock of housing property tax levy scheme, 
and design the calculation model, based on the calculation model for 35 large and 
medium cities between 2009 and 2013 as research samples, designed the capability of 
tax rate formula, and finally select the two benchmark rates according to region, 
determine the basic elements of the real estate tax reform. 
Inspection the scientific, feasibility and rationality of real estate tax reform also 
need the concrete measure of income and the impact analysis. On a large amount of 
data collection, collation, calculation and analysis, the conclusion is: the property tax 
after the reform of the income effect significant and lasting, it will become an 
important tax, and the overall tax burden is reasonable. 
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In summary, in this model of the tax system model, the property tax can become 
a stable and important source of local revenue, real estate tax reform has a certain 
degree of feasibility. The reform still needs appropriate measures to local conditions. 
And the appropriate taxation and discretion of local government, other matched laws, 
system security is also essential. 
 
 
——Key words : property tax pilot; property tax reform ; revenue calculation  
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第1章 绪论 
1.1 选题背景和研究意义 
1.1.1 选题背景 
1994 年分税制改革以来，地方政府财政入不敷出的状况日益显现。随着我
国房价的不断攀升，房地产市场迅速崛起，依靠土地出让金作为地方政府的主要
收入来源成为不争的事实，土地财政从衍生到发展带来了一系列的经济社会问题，
成为了助推房价的“刽子手”、滋生腐败的“重灾区”。随着大规模的开发利用，
土地资源势必日益短缺，而依靠土地获取的土地出让金也将越来越少。同时，营
业税退出历史舞台也加速了地方主体税种缺失局面的恶化，这样看来未来地方财
政将难以为继。作为财产税主体税种的房产税具有成为地方主体税种的一系列优
势条件，肩负着振兴地方财政的历史使命。然而目前我国房产税体制依然存在很
多问题，如费大税小、征税范围过窄、征税对象不合理、税率缺乏弹性、计税依
据不合理、税收优惠不完善等，这些都使房产税无法发挥其应有的作用，房产税
改革迫在眉睫。 
中共十六届三中全会提出：“实施城镇建设税费改革，条件具备时对不动产
开征统一规范的物业税。”这里所说的“物业税”，就是指对居民住房征收的房
产税。《十一五规划建议》中又再次提出“稳步推行物业税”。2009 年《政府
工作报告》明确提出：“研究推进房地产税制改革”。《十二五规划建议》中要
求“研究推进房地产税改革”。2011 年 1 月，上海和重庆被选为试点城市，开
始了针对个人住房的房产税改革，掀开了我国房产税改革的新篇章，可见对房产
税的改革，是中国社会经济发展到一定阶段的必然要求。2013 年国务院批准了
发改委提出的关于“提出继续扩大房产税改革试点范围”的工作意见；党的十八
届三中全会再次重点强调“加快房地产税立法，并适时推进改革”。决策层对房
产税的充分关注说明我国对房产税改革的重视程度，房产税改革是大势所趋。 
房产税试点初步试水，进行了探索性的尝试，距今已有五年之余，却始终没
能扩大范围深化改革，但依然是社会各界广泛关注的热门话题。本文将进行国内
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外房产税制的比较研究，探讨房产税试点的政策成效，设计房产税改革的征收方
案，并进行以收入测算为核心的房产税改革方案合理性的验证，以期探讨房产税
改革的可行性。 
1.1.2 研究意义 
通过国内外房产税制的比较研究吸取了哪些可供借鉴的国际经验？反观我
国房产税制现状存在哪些亟待解决的缺陷不足？房产税试点政策成效如何，是否
实现了优化地方税制、增加地方财政收入、抑制房价和调节收入分配的政策初衷？
是否具有继续推广的价值?到底如何推进中国的房产税改革？设计的征收方案是
否能够更好地实现改革的政策目标？模拟的税制模式下，房产税改革是否具有一
定的可行性？进行房产税制改革及房产税收入测算的研究是十分必要的，研究成
果具有一定的应用价值，对于房产税改革方案的调整及完善，乃至于今后房产税
改革的路径选择及推广实施具有重大的现实意义。 
1.2 理论研究综述 
1.2.1 国外研究综述 
国外学者对房产税的研究有着悠久的历史，最早可以追溯到 17 世纪初的英
国古典政治经济学创始人、统计学家威廉·配第，他提出了“对于房屋和土地征
税用来筹集财政收入”。 
国外学者研究房产税的文献大多探讨税收功能及税制设计。总结归纳起来，
对于税收功能的研究主要概括为以下几方面的学说： 
“效率说”推崇者的主要观点认为，对持有房屋的纳税人进行征税有利于房
产这项资源的优化配置，由于在保有环节负担房产税会对房屋持有人造成税收负
担，从而迫使房屋所有人充分利用其持有的房产，实现合理配置房产资源的目的。
Simon（1943），Netzer（1966）利用局部均衡分析模型进行研究，得出房产税
纳税人能够通过抬高房价将税负转嫁给住房消费者的结论。 
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“公平说”认为，房产是财产的重要表现形式，居民拥有房产的数量和价值
的不同，体现了居民财产总量的巨大差异。因此征收房产税有利于调节收入差距、
缩小贫富差距。代表性的文献有:Kitchen (2005)、Bahl and Linn(1992)。 
“财政收入说”的支持者指出，房产税具有所有税收的共同功能之一，即增
加财政收入。另外由于房产税是对居民财产进行征税，税源充足且稳定，使其具
有收入来源稳定且持续的先天优势，能够成为重要的地方税种之一。大量的实证
研究,如 Oates(1969)， William M. Shenkel and James P. Gaines (1978)，Joyce Y. 
Man (1995)和 Seth Payton (2004)支持了上述观点。 
“能力说”以纳税能力作为征税的主要标准，要在纳税人承受能力范围内进
行征税。所谓能力越大，责任越大。从而保证房产税的公允可行。代表性研究有：
Mieszkowski (1972)，Zodrow (1986)和 Mieszkowski(1989)。 
“受益说”主张国家通过征收到的房产税收入加大对居民房产周围各种公
共设施的投入力度，改善公共服务水平，从而使居民获得房产这项财产的增值，
因此房产税的征纳符合受益原则。受益观点由 Hamilton (1975、1976)提出,经由 
White (1975)，Hamilton (1983)进一步发展研究。 
  关于税制设计的研究主要有以下几个方面： 
基于税收原理及税制的客观发展规律的探讨，研究房产税改革的方向及税制
要素设计。对房屋所有人在住房持有环节征税成为各国房产税改革的主要着力点。
即便如此，研究文献表明，各国在具体改革方案的选择上仍然存在差异性。
Michael Bell (2003)研究了财产税的税制要素设计及征管情况，为房产税税制的
研究和设计提供了理论指导及实践借鉴。对于房产税税制各要素的具体设计方面，
国外学者表达了几乎一致的观点和学说。代表性的文献有：Younman (1996)， 
Bird and Slack (2003)。 
通过搜集到的相关经验数据，研究房产税税制选择对财政收入及土地利用的
影响效应。Muller (2003)的研究表明，房产税在各国地方税收收入中占有不容置
疑的重要作用，但对于全部财政收入的影响效应比较微弱。Bahl (2002)利用因子
分解模型,对房产税税制各要素进行了相应的测度； Ladd（1998）和Zodrow（2000）
的研究表明针对依附于土地之上的房产课征的房产税会扭曲房地产市场的投资
及决策，此观点受到了 Fischel 等受益论者的质疑和挑战。 
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  从设计税制的基本原则及税权的划分入手，总结税制设计需秉持的原则及
税权的归属及划分。坚持“宽税基、低税率”的原则。即以覆盖面较广的征税范
围和不过度加重纳税人税收负担的低税率水平为税制设计的出发点。赋予地方政
府相当程度的税收权力、赋予其税率选择及税收减免的自由裁量权，从而能够结
合各地实际情况，确保税源的充足稳定。代表文献主要有 Aaron (1975)，
Fischel(1992、1993、1995)。 
1.2.2 国内研究综述 
20 世纪 90 年代，国内学者才开始对房产税有所关注，文献研究也是从那时
开始的，至今为止，时间并不长。这种关注一方面由于我国经济发展迅猛，房地
产市场迅速崛起，相应的税收制度需要不断改进完善，另一方面由于国家决策层
对房产税改革的密切关注及不断推进。自上海、重庆房产税改革试点开始，国内
学者对于房产税的研究进入到了一个高潮迭起的阶段。目前具有代表性的研究主
要集中在对房产税税制理论基础的探讨、对国外房产税征收经验的借鉴和学习、
对试点改革效果的分析和验证及对房产税改革的意见和建议等方面。 
刘洪玉（2002、2004）和贾康（2011）认为房产税改革应秉持公平和效率的
原则，与房地产税制优化和国有土地使用权出让制度改革同时进行，统筹规划。
刘洪玉（2011）对国外房产税进行了研究，发现国外房产税主要以增加财政收入
用以支付公共服务为第一宗旨，并提出对我国的借鉴意义：过多的考虑政策目标
将阻碍房产税改革的进程。贾康(2013)提出符合中国国情的房产税改革应坚持调
节收入分配的功能，并指出可效仿日本首套房免征、第二套房税率从低的累进税
率征收模式。王坤和倪红日（2006）主要对美国房产税进行了研究，总结了对我
国房产税改革的启示，其中赋予地方政府一定的税收控制权，能够保证税收的灵
活性，体现税收的差异性。 
陈杰（2011）结合房产税的本质意义，总结了房产税改革方案推进过程中的
亮点与易出现的问题，特别指出公共决策对推进房产税深化改革的意义重大，需
要社会各界的广泛参与。陈杰等（2012）通过比较各主要国家房产税的实施效果，
得出了房产税可以对房价产生积极影响，以及能否产生预期的影响关键看政策制
定是否合理以及后续操作是否跟进等结论；并提出对于房产税改革，应该首先关
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注如何更科学地进行税制要素设计，从而探讨房产税改革的可行性，而非过于简
单的探讨房产税是否对于我国适用。 
安体富等（2012）对制约房产税改革进程的理论问题进行了讨论和梳理，认
为对土地上的房屋进行征税是国家行使政治权利的表现，合理又合法；同时阐述
了房产税能够成为地方主体税种的诸多优势条件，并提出调控房价需要多种举措
共同实施，才能发挥作用；并对两市的试点政策做了对比分析，提出了房产税进
一步改革的设想和建议。马理等（2015）以沪渝两地为例，实证检验了房产税改
革的政策效果，结果显示房产税还需与相应措施一起使用，才能起到更好的政策
效果。 
白彦锋（2012）的研究表明受房产税的财产税特殊属性和房地产市场的不确
定性等因素制约，房产税改革过程注定充满坎坷，随着我国经济进入转型时期，
房地产市场泡沫化程度严重，房价很难持续上涨，房产税想要成为地方主体税种
的基础不是十分牢固。胡洪曙(2011)提出房产税的征收能够有效破解地方财政困
难的难题，能够为地方政府提供重要的收入来源。黄璟莉（2013）对房产税改革
的理论依据进行了系统论述，并就国外房产税的征收经验，总结出了对我国房产
税改革的诸多启示，包括培植房产税地方主体税种的地位、明晰纳税人、扩大征
税范围等。 
刘梅（2012）分析了房产税试点的政策效果，深入分析了国外开征房产税的
原因，并指出对个人住房开征房产税是未来发展的一种趋势，但距离全面开征还
有一段距离。李承益（2015）详细概括了我国房产税制的现实状况，并深入剖析
了制约经济发展的诸多问题，系统论述了房产税改革的理论依据，同时总结了房
产税改革试点的重要经验，为推进房产税改革提供意见和建议。 
冯海波等(2011) 主张在进行房产税改革方案设计时要尊重税制优化的资本
原则还要符合税制改革的现实需求，进行税制设计及税收征管管理规划要考虑诸
多方面的因素影响，并进行税权的划分。郭宏宝( 2012) 认为要想推进房产税的
改革，需要先进行其他配套体系机制改革，如财政体制完善、土地出让金制度改
革和房地产税收制度改革等。何孙秀(2012)在研究中对房产税改革的益处做了充
分肯定，并表示房产税改革虽然存在阻力，但是大势所趋，前景广阔。白重恩（2005）
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认为，房产税改革能够增加地方财政收入，缓解地方政府对“土地财政”的依赖，
同时能够促进土地资源的节约化利用及有效配置，减少土地腐败问题。 
 
刘何杨（2012）在研究中按照一定的方法对存量房房产税收入进行了初步测
算，并就其产生的相关影响进行了分析，研究发现，税收优惠条件的设定及各地
区经济发展水平和人民收入水平的差异都会影响房产税的税制设计及税收管理。
郑思齐等（2013）利用 245 个地级及以上城市居民大样本的调查数据，测算了不
同征收方案情况下的房产税收入规模，根据测算结果对改革对地方财政的贡献以
及给城市居民带来的税收负担的影响进行了计算和分析，这些实证结果能够给房
产税的税制改革和相关政策的制定提供重要的决策支持。 
1.3 研究方法及研究思路 
1.3.1 研究方法 
一、文献研究法：通过广泛收集、大量阅读国内外的研究性著作、论文等，
力求在该领域优秀研究成果的基础上，展开本文的研究和写作。 
二、比较分析法：在将国外房产税制与国内目前的房产税制现状进行比较研
究，以及上海、重庆的房产税改革试点方案的成效进行对比分析之后，总结推进
房产税改革的若干启示。 
三、模拟测算方法：本文通过借鉴国外房产税的征收经验及参考重庆试点模
式设计了房产税改革收入的测算模型，并通过搜集到的 2009-2013 年间的相关数
据进行改革收入的模拟测算。 
1.3.2 研究思路 
本文在充分分析国外房产税制的成熟经验基础上，在对国内房产税试点政策
的成效进行分析之后，设计出一套适合我国房产税改革的征收方案，并以收入测
算为核心进行房产税改革方案的合理性验证，以期探讨房产税改革的可行性。本
文按照“国内外房产税制比较研究——国内试点政策成效分析——改革方案设
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